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ДЖЕНТРИФИКАЦИЯ ПРОМЫШЛЕННЫХ ОБЪЕКТОВ 
 
Рассмотрены циклические процессы миграции городского населения, варианты 
использования территорий бывших промышленных предприятий, предложен ряд крите-
риев оценки потенциальных возможностей этих зон, анализ которых способствует вы-
бору оптимального варианта функционального наполнения  участков.  
 
Розглянуто циклічні процеси міграції міського населення, варіанти використання 
територій виведених з експлуатації промислових підприємств, запропоновано критерії 
оцінки потенціальних можливостей цих зон, аналіз яких сприяє вибору оптимального 
варіанта функціонального наповнення  ділянок. 




The article decribes next problematic aspects of modern city growth: cyclic processes of 
city population migration are describing in the article, some variants of usage of industrial 
objects territory. The author proposes some criterias for evaluation of potential possibilities of 
industrial zones for their reconstruction. Usage of theese criterias helps to select an optimal 
variant for change functional contens of rebuilded squares. 
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обьекта, функциональное наполнение. 
 
Современные тенденции интеграции и глобализации экономиче-
ских процессов повлекли за собой шлейф проблем в социально-
психологической и экологической сферах. Производственные мощно-
сти сокращаются, и территории бывших промышленных зон теряют 
свое функциональное назначение. В то же время  санитарные зоны и 
прилегающие территории застраиваются жилыми массивами, нарушая 
сложившийся экологический баланс. Использование промышленных 
территорий позволит решить ряд проблем как в социальной, так и в 
сфере улучшения экологической ситуации. Для решения данной про-
блемы необходимы исследования социально-психологической адапта-
ции человека, совершенствование градостроительных программ и во-
просов социальной экологии.  
Вопрос оптимизации использования градостроительного потен-
циала городских территорий для вторичного использования был за-
тронут в 70-е годы американскими архитекторами [3], в Европе – в       
80-е. На сегодняшний день в отечественной литературе существует ряд 
методик по анализу и прогнозированию развития городских террито-
рий, функционирование которых не удовлетворяет современным тре-
бованиям [1]. Однако эти исследования большей частью носят общий 
характер, а вопрос использования  территорий бывших промышлен-
ных предприятий в них не затрагивается. 
Предложены принципы оценки потенциала территорий промыш-
ленных объектов для определения оптимального функционального 
наполнения. 
Процесс миграции городского населения носит цикличный харак-
тер и состоит из двух этапов: джентрификации и субурбанизации [3].  
По мере активизации строительства в центральных районах крупных 
городов увеличивается плотность застройки, что приводит к возникно-
вению транспортных проблем, ухудшению экологической ситуации и 
увеличению стоимости жилья. На фоне этой ситуации более привлека-
тельным кажется проживание в поселках, расположенных на перифе-
рии. Это может быть жилье как в сложившихся поселениях, так и в 
коттеджных поселках повышенной комфортности с новой инфра-
структурой, охраной и т.д. 




Процесс субурбанизации также ведет за собой развитие инфра-
структуры и блоков складских и транспортных сооружений и мастер-
ских.  Зачастую эти производства не создаются заново, а перемещают-
ся из центральных районов ближе к потенциальному потребителю, что 
ведет за собой снижение стоимости городских территорий, занятых 
ранее или арендуемых производственными предприятиями. Снижение 
стоимости делает эти участки более привлекательными для инвестора 
[2]. Вторичное использование городских ресурсов с целью возвраще-
ния состоятельного населения в центр города или джентрификация 
предполагает ремонт и переоборудование старых зданий для новых 
нужд. Как было сказано выше, одновременно с субурбанизацией, идет 
процесс миграции промышленных и транспортно-складских предпри-
ятий из центральной части города на ее периферию.  
Объективные факторы, мотивирующие реконструкцию промыш-
ленной зоны:  наличие обширной свободной территории промышлен-
ной зоны с существующими капитальными зданиями, наличие комму-
никационных сетей: наличие транспортного узла или транспортной 
сети, снижение цены на земельные участки. Анализ территории вклю-
чает в себя этапы анализа градостроительной ситуации, но особое 
внимание следует обращать на размещение объекта относительно 
транспортных магистралей, объектов социально-культурной функции. 
При проведении функционального анализа, дополнительно к тра-
диционному набору значимых факторов, обязательно выявление объ-
ектов, деятельность которых снижает уровень комфорта проживания в 
проектируемом комплексе. Для обеспечения стандартов качества жиз-
ни необходима диверсификация таких объектов. 
 Определение степени трансформации существующей территории 
предполагает определение степени физической сохранности планиро-
вочной структуры, зданий и сооружений, коммунальных сетей и выде-
ление исторических памятников и объектов, имеющих культурную 
ценность. 
Морфологический анализ сохраняемых объектов проводится с 
целью оптимизации функционально-деятельностных процессов. 
Результатом решения поставленных задач должно быть создание 
программы и оценка градостроительного потенциала территории для 
выбора оптимальной тактики реконструкции. 
Полная перепланировка. При отсутствии исторически ценных со-
оружений и памятников культуры, и в случае неудовлетворительной 
степени сохранности рядовой застройки проводится снос существую-
щих объектов и строительство новых. 




В зависимости от размеров участка можно выделить следующие 
варианты использования территории: 
- монофункциональное использование территории может быть 
реализовано, если площадь участка не превышает 10000 м2, на его тер-
ритории располагается сооружение с жилой, торговой или админист-
ративной функцией. Современные требования комфортности жилья и 
небольшая площадь участка не позволят совместить несколько функ-
ций. При выборе направления функционального использования участ-
ка следует особое внимание обратить на характер функционального 
наполнения окружающей застройки. Поскольку небольшие производ-
ственные объекты (мастерские, склады) расположены в плотном го-
родском окружении, это ограничивает свободу выбора функциональ-
ного типа сооружения. При плотной функционально однородной ок-
ружающей застройке диверсификация функции нового сооружения 
приведет к необходимости обеспечения новых функциональных связей 
объекта путем разрушения сложившейся устойчивой инфраструктуры 
района строительства и, соответственно – к конфликту и угнетению 
функций нового объекта. 
- полифункциональное использование территории рекомендуется, 
если площадь участка превышает 15000 м2, на его территории распола-
гается крупный комплекс сооружений, совмещающий несколько ос-
новных функций. Большая площадь участка позволяет значительно 
повысить комфортность проживания, с этой целью на участке большой 
площади предпочтительно размещать сооружения с жилой и лечебно-
оздоровительной функцией (крупные жилые комплексы, включающие 
в себя детские образовательные учреждения, медицинские и оздорови-
тельные комплексы, гостинично-санаторные комплексы). 
Частичная реконструкция. При наличии исторически ценных со-
оружений и памятников культуры и в случае высокой степени сохран-
ности рядовой застройки проводится частичная реконструкция. 
В зависимости от размеров участка можно выделить следующие 
варианты использования территории: 
- приспособление оправдано если площадь участка не превышает 
15000 м2, и на его территории в существующем сооружении может 
быть реализована торговая, общественная или административная 
функция. В небольшом строительном объеме существующего соору-
жения размещение жилья, соответствующего современным требовани-
ям комфортности представляется весьма затруднительным; 
- реконструкция с выраженной ведущей функцией проводится ес-
ли площадь участка превышает 15000 м2, на его территории может 
быть реализована программа, решающая задачи сохранения историко- 




культурной преемственности. В этом случае часть территории участка 
выделяется под организацию музейно-экспозиционной зоны, соеди-
ненной с комплексом спортивно-развлекательных сооружений рекреа-
цией. 
Очевидно, что процесс джентрификации развивается и на Украи-
не. Носит он стихийный характер. Застраиваются внутридворовые 
пространства, городские скверы и зеленые зоны, что разрушает образ 
города, снижает комфортность проживания как в новостройке, так и в 
близлежащих домах, нарушает санитарно-гигиенические нормы. Ис-
пользование территорий бывших промышленных предприятий пред-
ставляется решением данной проблемы, но требует проведения ряда 
исследований дополнительно к стандартной процедуре градострои-
тельного анализа. Применение предложенной методики позволит оп-
тимально использовать градостроительный потенциал территорий 
бывших промышленных объектов. 
Причины миграции населения из городской среды в сельское ок-
ружение, помимо финансового аспекта, кроются в поиске социально-
психологического комфорта. Развитие городов способствует росту 
благосостояния людей, совершенствованию культуры, глубокому ду-
ховному обновлению и многообразию социальной жизни – это недос-
тижимо ни в одном сельском поселке. В то же время в городах суще-
ствует множество экологических и социальных проблем, решение ко-
торых – задача ближайшего времени. 
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Анализируются  исторические прототипы, выявляющие острую необходимость в 
формировании функционально-планировочной организации центральных общественных 
пространств (ЦОП) современных  городов. 
 
Аналізуються  історичні прототипи, що виявляють гостру необхідність у форму-
ванні функціонально-планувальної організації центральних громадських просторів 
(ЦГП) сучасних  міст. 
